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 المستخلص

Abstract 

Any change in the components of the urban fabric must be consistent with what was determined 
in the land uses of the city and the Yarmouk neighborhood is one of the neighborhoods west of 
Baghdad has suffered, like other neighborhoods of the city of Baghdad, from the loss of the ability 
to control land uses, especially after the change that occurred after 2003, which was at the political, 
economic and social level accompanied by security instability, which led to the difficulty of 
maintaining the urban system and order. The improvement of the living and economic standard 
of the population and the security conditions have pushed to increase the population and thus 
increase the demand for housing units in the neighborhood, resulting in an increase in demand for 
various services, including commercial services, especially for ambitious young groups that did not 
have opportunities for employment and central work in the government sector, which prompted 
them to work in private businesses. This led to an increase in demand for shops in the 
neighborhood, especially in the 4-street area, Al-Shawaf Mosque Street and Al-Dakhiliya Street, 
especially since the neighborhood was originally a residential area and not a commercial area, and 
this means that there is a deficit in commercial use within the neighborhood, which led to the 
overtaking in the construction of shops and commercial institutions within these streets, and these 
abuses were often carried out under government cover for retailers and investment of real estate 
units in the neighborhood, especially in the streets mentioned. Not only that, but the poor economic 
and political conditions in some neighboring countries of Iraq, especially Syria, prompted the 
Syrian investments, traders and labor to various regions of Iraq, including Baghdad and the 4-
street area in particular. Thus, the neighborhood began to change the uses of the land in it and 
turn from residential use to commercial use under the door of real estate speculation Especially in 
the four-street area within the neighborhood, whether it is sale or rent, which generated effects on 
the area in general and the streets mentioned, which were represented by the significant rise in 
land prices and real estate in it crazily, and based on this problem, the 4-street area within the 
Yarmouk neighborhood was chosen as a case study in order to identify the nature of the change 
taking place in it and the factors that stood behind this change and its effects in this area .  
Keywords: shops, prices, real estate, Yarmouk, the four streets
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قبل غزو الاستعمال التجاري اليه وبعد  2006( شارع الاربع شوارع في حي اليرموك في عام 5( و )4صور ) 

 2023غزو الاستعمال التجاري لعام 

 11/8/2023الدراسة الميدانية بتاريخ ،   https://m.facebook.com:   المصدر 
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 ( النسبة المئوية لأسباب ارتفاع اسعار العقارات المطلة على شارع الاربع شوارع في 2دول )  ج 

 2023اليرموك لعام  حي

 

14

6 

 

وفقدان 2003التغيير بعد عام 
القانون

زيادة السكان وانخفاض 
المستوى المعاشي

انعدام وجود منطقة تجارية في
الحي

المضاربات العقارية

وجود شوارع عريضة

قرب الحي والشارع من 
المنصور

انعدام الثقة بالمصارف وعدم 
استقرار الدولار

 السبب ت
النسبة 
 المئوية

 % 8 وفقدان القانون 2003التغيير الذي حصل بعد عام  -1

 % 12 ازدياد سكان الحي وانخفاض المستوى المعاشي لهم -2

 % 7 انعدام وجود منطقة تجارية في الحي تفي بمتطلبات الحاجة -3

 % 41 ) التي تقف خلفها جهات سياسية ( )غسيل اموال (المضاربات العقارية لشركات التطوير العقاري  -4

 % 8 وجود شوارع عريضة خضراء ذات انسيابية جيدة في الحركة -5

 % 7 رمضان ووجود الخدمات فيه 14قرب الشارع والحي من المنطقة التجارية في المنصور و  -6

 % 3 شجع الناس على الاستثمار في العقاراتانعدام الثقة بالمصارف العراقية وعدم استقرار الدولار مما  -7

 % 1 القروض والسلف المقدمة من المصارف لشراء العقارات -8

 % 4 سوء الحالة الاقتصادية لدول الجوار دفع ببعض مستثمريها للاستثمار في بغداد والحي تحديدا -9

10 
الخريجين الجامعيين المتزايدة + قلة الاجور وعدم  اسباب اخرى وتتضمن عدم وجود التعيينات للفئات الشابة + اعداد

 وجود الضمان الاجتماعي في العمل الاهلي + الدعاية التي يمارسها بعض المشاهير عبر وسائل التواصل الاجتماعي .
9 % 

 %100 المجموع -
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 ت
 صنف المحال التجارية

 
 تاريخ الجرد الميداني عددها

 1/4/2023 35 مطاعم راقية -1

  7 مطاعم + كافية راقية -2

  15 كافيه راقية -3

  13 عيادات تجميل -4

  10 عيادات طبية -5

  4 صيدليات -6

  19 شركات ومكاتب للتطوير العقاري والعقار -7

  4 محل زهور -8

  3 هايبر ماركت  -9

  3 اسوق غذائية  -10

  1 جم رياضي -11

  4 ملابس -12

  2 مرطبات  -13

  4 معجنات وحلويات -14

  1 مشاتل  -15

  1 شركات لتوفير العمالة -16

  1 مركز لعلوم الحاسبات -17

  2 شركات سفر وسياحة  -18

  1 مكتب حج وعمرة  -19

  2 كهربائية تأسيسات -20

  1 عطور -21

  1 تحفيات -22

  3 سكائر الكترونية -23

  2 انشائية وكهربائية وصحية -24

  2 العاب للأطفال  -25

  1 مستلزمات طبية -26

  1 خدمات دهن للسيارات -27

  2 حلاقة -28

  1 مكوى -29

  1 كراج غسل سيارات -30

  1 شوي اسماك -31

  2 تصليح زجاج السيارات نوفس  -32

  1 منفذ كي كارت -33

  1 مكتب محاماة -34

  2 تجهيزات غذائية -35

  2 لحوم  -36

  1 عصائر -37

  1 مكتب تنظيم عقود بيع السيارات -38

  1 شركة دعاية وإعلان -39

  2 مكاتب لتجهيز الابواب والشبابيك -40

  1 مول للأثاث المستورد -41
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  1 مكتب تعليم سياقه -42

  1 مكتبة -43

  1 لوازم منزلية -44

  1 محل للساندين والزرع البلاستيكي  -45

  7 عربات مطاعم + قهوة + ايس كريم -46

  ( 22)  عمارات تجارية جديدة غير مستغلة + عمارات تجارية قيد الانشاء -47

  173 47المجموع بدون فقرة  
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